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TAMAN SEJAHTERA 
RESORT APARTEL, 


beradaptasi dengan lingkungan 


epadatan penduduk di Indonesia, 
semakin mengurangi ketersedia- 
anlahan, terutama di Jakarta dan 
Surabaya. Agar kebutuhan akan 
lahan, tidak menjadi kendala dalam 
bangunan, yang sedang digalakkan 
memenuhi kebutuhan akan tempat 
tinggal, baik yang akan dihuni sementara 
maupun permanen, maka pembangunan 
perumahan saat ini, dengan massa bangunan 


| 


Ir 
Bambang E. Marsono 
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Tes 
id 
di 


Man Sei 
Dia kasi i je htera Resort Apartel 
' “alan Mz ) 
Rp 60 dibangun sanunggal Kebonsari 
lyar Dep engan biaya investasi 
an lahan yap mengoptimalkan 
ng ada, dapat diwujud- 


kan suatu kompleks apartemen dengan 
lingkungan dan fasilitas yang memenuhi 
syarat, efektif, efisien, dan asri. Dan semua 
kebutuhan konsumen, serta kegiatan sehari- 
hari dapat dipenuhi dan dijangkau hanya 
dalam satu areal. "Serta memberikan 
kemudahan bagi penghuni, yang 
menginginkan cara hidup serba praktis, 
tidak terganggu oleh urusan rutin, yang 
kadang-kadang menyita waktu cukup 
banyak. Misalnya, pembersihan ruang, 
perawatan perabot, pembuangan sampah, 
kebersihan lingkungan, dan lain-lain. 
Sehingga, penghuni merasa nyaman,” 
ungkapnya. 

Apartemen ini mempunyai nilai ekonomi 
yang optimal, dan nilai komersial yang 
tinggi, maupun tingkat comfortabilitas bagi 
penghunian. Konsep massa bangunan 
dengan penzoningan yang optimal, me- 
mungkinkan tiap unit apartemen mem- 
punyai sudut pandang yang bebas dan 
menyegarkan, dan jarak masing-masing 
bangunan khususnya fasilitas relatif dekat. 
Selain itu, penzoningan yang tepat memberi 
konstribusi dalam penataan sistem penga- 
manan dan kontrol lingkungan memberikan 
rasa aman penghuni, karena strategis dalam 
pengawasan. Sedangkan konsep fasada, 
memperhatikan keserasian bentuk dengan 
lingkungan yang ada, 

Untuk penggunaan material, direncana- 


kan yang mudah dalam perawatan dan awet, 
serta terpenuhi kriteria bentuk, warna dan 
tekstur yang sesuai untuk membentuk 
nuansa yang dikehendaki, secara ekonomi 
masih memenuhi syarat dengan mutu yang 
bisa dijamin. Untuk mewujudkan ling- 
kungan yang asri serta nyaman bagi 
penghuni, maupun lingkungan di sekitarnya, 
diwujudkan melalui penzoningan yang 
proporsional dan optimal. Dapat mem- 
berikan privacy maupun citra tersendiri dari 
warga- nya, dengan memiliki sistem 
jaringan prasarana yang terpadu, rapi, dan 
bersih. Juga, kemudahan perawatan serta 
memberikan rasa aman. Menurutnya, pe- 
rencana dalam membuat semua konsep 
desain tersebut, membutuhkan waktu 12 
bulan. Kendalanya, merealisasikan gagasan 
atau preview owner yang dilandasi per- 
timbangan market, butgeting, dan master- 
plan, agar sesuai dengan standar peren- 
canaan arsitek, konstruksi, ME, serta 
peraturan dari instansi yang terkait 
Kehadiran Taman Sejahtera Resort 
Apartel, dapat diterima dan beradaptasi 
dengan lingkungan, karena secara alami 
letak apartemen ini sudah dipisahkan oleh 
sungai di sebelah utara dan sebelah barat. 
Sedangkan sebelah selatan oleh jalan tol 
Surabaya-Malang, serta sebelah timur Jalan 
Manunggal Kebonsari. Sehingga, tidak 
mengganggu dan mengubah lingkungan di 
sekitarnya. Daerah hijau yang besar, serta 
pembangunan tower yang jauh menjorok ke 
dalam lokasi, jarak bangunan masih jauh 
dari lingkungan sekitar Batas lingkungan 
apartemen yang transparan, terdiri dari 
pagar BRC serta tanaman rambat mem- 
berikan kesan terbuka dan menyatu dengan 


Taman Sejahtera Resort Apartel, tower 
I, 2, dan 3 dalam tahap finishing, 
direncanakan selesai Mei 1996. 
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tara penghuni tetap two bed room dan 4 tipe three bed room. adalah pengolahan data tanah serta 
TRSA AMAN Kecuali di lantai paling ataa, untuk tipe pent- pemilihan tipe pondasi, maupun pengolahan 
housa denah lantai untuk mendapatkan struktur 
Berkesan luxury. Proyek Taman Sejahtera Resort balok yang paling optimal, dan lain-lain. 
Diotarakan Tjundoko, sesuai dengan Apartel, menggunakan besi beton tulangan Sedangkan konsultan ME 
(angs utama dari pembangunan Taman total 33,000 ton, dan volume beton K300 sistem jaringan mekanikal, e 
Sejahtera Resort Apartel, perhatian 


terbesar 


r lektrikal, VAC, 
sebanyak 7,300 m' untuk tower 1,2,3, serta serta elektronika secara terpadu, j 
K350 untuk tower 4 dan 5. Proyek ini dilak- menentukan spesifikasi produk yang 
sanakan secara bertahap oleh 9 kontraktor direkomendasikan. Untuk kontraktor 
melalui tender, yang disesuaikan dengan struktur, ME, maupun kontraktor finisht 
spesialisasi masing-masing kontraktor. melaksanakan pekerjaan sesuai dengan 
Pelaksanaan dimulai dari pemancangan bidang masing-masing berdasarkan gambar 
pondasi tower 1,2 dan 3 pada Oktober 1994, bestek, RKS, serta berita acara. Menurut. 
diharapkan selesai sampai dengan finishing 


nya, tantangan yang dihadapi, adalah 
ar dan ruang keluarga mempunyai  Mei1996.Sedangkanpemancanganpondasi bagaimana sistem yang harus diterapkan 
pandangan lepas keluar. 


agar tercapai ketepatan jadwal masing-ma- 
Diusahakan pula, semua ruang masih P sing pekerjaan tersebut, dengan mengikat 
memungkinkan penataan furniture yang batas waktu dalam kontrak, komunikasi 
nyaman. untuk melakukan aktifitas di maupun koordinasi secara rutin. 
dalamnya Dengan adanya kerjasama antara ”Di proyek apartemen ini, spesialisasi 
pihak developer dan pihak manajemen ho- kami adalah pada pekerjaan struktar 
tel standar ruangan unit apartemen yang Karena kami baru kosentrasi pada 
sudah didesain harus dikombinasikan pekerjaan struktur bangunan gedung, 
dengan standar dari manajemen hotel. Ma- sebelumnya kami bergerak di bidang infra 
terial eksterior ditentukan berdasarkan struktur. Antara lain, pekerjaan jalan, 
perimbangan arsitektural, baik dari segi jembatan, dan lain-lain. Sejak tahun 1997 
komposisi warna, detail ornamen, kesela- ada perubahan pasar di Jawa Timur, teruta- 
rasan dengan lingkungan, dinamis, dan fs A ma di Surabaya proyek-proyek gedung ber- 
berkesan lurury. Misalnya, pengecatan tingkat sedang berkembang. Dan ketika 
dinding luar menggunakan cat tembok diadakan tender Juli 1994, untuk struktur 
variasi aldastone. Dinding dalam selain gedung Taman Sejahtera Resort Apartel 
engan cat tembok, juga dilapis dengan tower 1, 2 dan 3 kami ikut terlibat dan 
walipaper untuk ruang utama. tower 4 dan 5 mulai Maret 1995, dan rencana menang. Demikian pula, Juli 1995 tender 
Dan pertimbangan lain, berdasarkan pekerjaan finishing selesai November 1996. yang diadakan untuk tower 4 dan5,” ungkap 
keawetan bahan serta kemudahan dalam Soft opening akan dilaksanakan Mei 1996 Ir Bambang E. Marsono - Wakil Kepala 
pemeliharaan. Material interior selain dan grand opening September 1996. Cabang, PT Waskita Karya Cabang VIE: 
didasarkan atas pertimbangan seperti Apartemen ini mempunyai kelengkapan pada saat wawancara dengan Konsirutss 
nainya material eksterior, juga berdasarkan beberapa fasilitas, meliputi fasilitas kantornya. Mengapa tidak ikut 
keserasian desain furnish, fizture, dan lingkungan, fasilitas gedung, sampai dengan kan pekerjaan finishing ? “Kami belum 
eguipmeni sesuai dengan standar hotel. fasilitas unit apartemen, yang diupayakan mempunyai spesialisasi j 
Misalnya, lantai di lobby lantai dasar untuk memikat calon penghuni apartemen, Misalnya, finishing aluminium, wallpaptt 
menggunakan granito tile, sedangkan diunit “Fasilitas lingkungan kami lengkapi swim- lantai, dan lain-lain,” jawabnya. ibat 
apartemen menggunakan keramik lokal ming pool dengan sunken bar, Juga putting Tim pengawas yang sudah ikut 
"Buper Itali” i , green, tennis court 8 band, club house, dan sejak pra desain, berusaha mengatasi sasti 
Massa bangunan 50432 mf, terdiri dari termasuk fasilitas parking area, Untuk kesulitan yang ada, supaya van ag 
5 tower, 6 Lower masing-masing 9 lantai fasilitas gedung, kami lengkapi dengan yang maksimal tanpa perlu adanya owner 
bunian dan J lantai besemen, dan 2 tower adanya mini market, IHB, manual break han. Antara lain, koordinasi antara serta 
terdiri dari 14 lantai hunian ditambah 1 glasa, parabola antena. Dan kelengkapan konsultan, kontraktor, manajemen, aga 
lantai besemen. Berdiri di atas lahan seluas lain seperti fire alarm, security, elevator, instansi pemerintah yang 
40825 mf, dengan pondasi tiang pancang sampai dengan shaft sampah juga kami kami selain mengk : 
mutu beton K500 ukuran 45 cm x 45 cm, adakan, Sedangkan fasilitas unit apartemen sesuai dengan schedule, 
kedalaman maksimum 88 m. Kelengkapan terdiri dari furniture, water heater, ward- mutu, kualitas, item peker) 
ruang untuk tiap unit apartemen, terdiri  robg, sprinkler, juga TV, AC, maupun ing commissioning: Dan 
dari ruang tidur, ruang keluarga, ruang i 


perencanaan ruang adalah 
pembagian ruang-ruang di dalam unit 
ana dengan keterbatasan 
pertimbangan efisiensi tiap 
roang dalam unit apartemen diusahakan 
memperoleh pencahayaan dan udara secara 


alami Khusus raang utama, yaitu ruang 


n y 
apartemen. D 


ukuran, serta 


Ir. Wahyudin HA. 


telepon/PABX "t € N ntuk 
makan, dapur, balkon, KM/WC. Dan khusus po utur Tjundoko kapap s | 
penthouse, selain ruang-ruang tersebut, Merupakan tantangan, an s aktu peh maksi 
ditambah dengan ruang tidur pembantu dan 


NADL GAN Menurut Ir. Benny SB, dari Tim Penga- prioritas pekerjaan, dan 

KM/WC pembantu. Apartemen ini, dibagi was PT Margamas Griya Realty, dengan Benny, 

tipe, antara mri a) Aga ya pengen heslallans! barmacammasam kontraktor 

room luas 15 m2, b) Tipe ree bed room luas dan konsultan, merupakan tantangan, was, dan kontr 

85 m2, dan ¢) Tipe penthouse luas 140 m°. Antara lain, konsultan struktur dengan Lagu 
Tiap lantai terdiri dari 8 unit, yaitu 4 tipe ruang lingkup pekerjaan yang 


ditangani masalah yang 
S o e—a 


7 KONSTRUKSI, Maret 1996 


En 
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Upaya Sai agar kontraktor 
en pang dan mutu, adalah 
up hg ,yomantauan progres 
< i ah minggu disesuaikan 
pen kurva »g” Sedangkan 
nana Ap mutu dilakukan 
aa hasil laboratorium, testing 
an, maupun pengawasan 
item pekerjaan 


dengan 
di lapang' 
pelaksanaan per i 
setiap hari, ujarny a. i 
"Mengoptimalkan pemakaian 
at tower crane dan ge- 
nerator set, dan siklus pemakaian 
kayu bekisting secara optimal, agar 
dapat dipakai beberapa kali. Juga, 
pemanfaatan tenaga kantor semi- 
nimal mungkin, untuk meningkat- 
kan produktifitas kerja setiap 
orang perbulan. Sehingga, efisiensi ' 
proyek baik mutu, waktu, dan 
biaya dapat tercapai. Meskipun, 
kami harus menghadapi fluktuasi 
harga material yang terus cenderung naik, 
terutama semen. Hal itu, merupakan 
tantangan selama pelaksanaan,”tambah 
Ir. Wahyudin HA - Kepala Proyek, dari PT 
Waskita Karya Cabang VIII, pada waktu 
yang berbeda. Menurutnya, pertimbangan 
dalam penggunaan material secara teknis 
paris memenuhi syarat spesifikasi, bona- 
fiditas supplier, yang berkaitan dengan ke- 
mampuan dan kecepatan dalam pelayanan, 
mutu yang baik, namun harga terendah. 
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Precast half slab. 
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dn aksanaan pekerjaan plat 
s pemahan precast half slab, 
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iğ Matif unt 
1a 'anaan, Dan 
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Tower 4 dan 5, dalam tahap 
pelaksanaan struktur, rencana selesai 
pekerjaan struktur Juli 1996. 


Pelaksanaan beton pracetak dapat 
dilaksanakan jauh hari sebelumnya, yaitu 
sebelum pengecoran balok dan slab di lapis 
atasnya, sehingga stok precast dapat 
disiapkan sesuai dengan kebutuhannya. 
Peralatan yang dibutuhkan, dalam pelak- 
sanaan metode precast half slab adalah 
eksternal vibrator, kompresor, pompa air, 
mobil crane, dan acuan, Pada metode ini, 
pembesian lapis bawah ditanam di dalam 
precast half slab dan pembesian lapis atas 
disetting setelah erection precast. Untuk 
menjamin beton monolit pada precast half 
slab, disiapkan stek tulangan pada tepi 
keliling precast dan akan dicor bersama- 
sama dengan beton slab di atasnya. 

Dalam pelaksanaannya, dari seluruh 
tebal lantai 12 cm, tebal precast yang 
dilaksanakan di bawah adalah 6 cm dan sisa 
tebal 6 cm di atasnya dicor ditempat 
bersama-sama dengan baloknya. Pengang- 
katan precast concrete, sudah disiapkan 
angkur sebanyak 6 buah, yang akan diang- 
kat dengan tower crane, untuk ditempatkan 
sesuai dengan posisinya. Pemasangan 
precast concrete, dilaksanakan setelah umur 
beton lebih dari tujuh hari. Setelah plat pre- 
casi sesuai dengan elevasinya, pengecoran 
balok dan plat di lapis atasnya dilaksanakan 
secara bersama-sama, Keuntungan dari 
metode ini, hasil akhir dari mutu atau 
kualitas dan waktu akan lebih baik, Resiko 
selama pelaksanaan, kemungkinan terjadi 
sangat kecil, Untuk inspeksi lapangan lebih 
mudah dilaksanakan. Kerugiannya, penam- 


bahan peralatan yang belum dimiliki se- 
hingga harus investasi. 

”Dengan segala macam permasalahan 
yang ada, dapat kami selesaikan dengan 
baik. Kondisi lingkungan sekitar proyek, 
ikut mendukung pelaksanaan. Sejak 
pekerjaan struktur dimulai, tidak ada 
keluhan dari aparat baik dari RT, RW, 
Kelurahan, maupun dari Koramil. Dan tidak 
ada tuntutan, yang berkaitan dengan 
dibangunnya apartemen ini,”kata Wahyudin 
kepada Konstruksi, pada saat wawancara 
di lokasi proyek. O Umi Suswatiani. 


Nama proyek : 
Taman Sejahtera Resort Apartel. 

Pemilik : 

PT Margamas Griya Realty. 

Konsultan Struktur : 
Thomas Sardjono Consulting Engineers, Bandung. 
Konsultan ME : 

Skemanusa Consultama Teknik PT. Jakarta. 
Team Pengawas : 

PT Margamas Griya Realty, Surabaya. 
Kontraktor Tiang Pancang 

PT JHS Piling System, Surabaya, 

PT Sunway Yasa PMI Pile, 

Kontraktor Struktur : 

PT Waskita Karya Cabang VIII, Surabaya. 
Kontraktor ME : 

PT Alkon Teknindo, Surabaya, 

Kontraktor Finishing 

PT Alkon Citra Mandiri, Surabaya, 
Kontraktor STP : 

PT Anpresa Pramesti, Surabaya, 
Kontraktor PABX : 

PT Daeng Brothers, Surabaya, 
Kontraktor MATY : 

Tehnika Karya Waleri, 

Kontraktor Lapangan Tenis : 

PT Bumi Anugrah Arthadei, 

Kontraktor Club House : 

PT Handy Saputro, 
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